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Eckdaten
Kaufpreis 199.000,00 €
Provision 3,57 % inkl. MwSt vom Kaufpreis durch Abwéalzung inkl. MwSt
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Wohnflache 58,0 m2
Grundstucksflache 3.359,0 m2
Anzahl Zimmer 3,0

Anzahl Schlafzimmer 2,0

Anzahl Badezimmer 1,0

Anzahl Stellplatze 1,0

Anzahl Balkone 1,0
Baujahr 1967
Zustand Gepflegt
Ausstattungskategorie Standard
Bad Wanne
Kiche Einbaukiche
Heizungsart Zentral
Stellplatzart Tiefgarage
Unterkellert Keller

Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Gultig bis 14.05.2034
Energiekennwert 118 kWh/(m2*a)
Energietrager Erdgas leicht
Energieeffizienzklasse D

Ausstelldatum 16.10.2023
Geltende EnEV 2014

Gebaudeart Wohngebaude

Objektbeschreibung

Lage

- Verkehrsanbindung:

- Offentliche Verkehrsmittel: Mehrere Bushaltestellen sind fuBlaufig erreichbar, darunter
Schwabmiinchen Osram sowie Schwabmunchen Sagewerk. Der Bahnhof Schwabminchen ist in
wenigen Minuten mit dem Fahrrad oder Auto erreichbar und bietet eine gute regionale
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Schienenanbindung.

- StralRenanbindung: Die Lage profitiert von der schnellen Erreichbarkeit der Gberregionalen
Achsen im Raum Augsburg. Die Bundesstral3e B17 ist in wenigen Minuten mit dem Auto erreichbar
und verbindet Richtung Augsburg sowie Landsberg. Die Autobahn A8 ist iber den Raum
Augsburg ebenfalls gut angebunden.

- MUnchen ist Gber die A96 in ca. 80 km erreichbar. Der Flughafen Minchen liegt in etwa 80 km
Entfernung, der Flughafen Memmingen in ca. 55 km.

- Parkmadglichkeiten: Im Umfeld sind typischerweise dffentliche Stellplatze im Stral3enraum
vorhanden; je nach Objekt kdnnen zusatzliche private Stellplatze oder Garagen die Vermietbarkeit
weiter starken.

- Einrichtungen des taglichen Bedarfs:

- Supermarkte, Discounter, Backereien, Apotheken: Die Nahversorgung ist sehr komfortabel.
NORMA liegt in der Nahe, ebenso Drogerie Muller. Weitere Einkaufsméglichkeiten wie REWE sowie
ALDI Sud sind in wenigen Minuten mit dem Fahrrad oder Auto erreichbar. Damit ist die Lage fur
Mieterinnen und Mieter besonders alltagstauglich.

- Bildungseinrichtungen:

- Kindergarten, Schulen (Grundschulen, weiterfihrende Schulen): Der Kindergarten St. Anna ist in
der Nahe. Weitere Betreuungseinrichtungen wie der Luise-Scheppler-Kindergarten sind gut
erreichbar. Mit der Leonhard-Wagner-Mittelschule und weiteren Schulen im Stadtgebiet besteht
eine solide Bildungsinfrastruktur, was die Nachfrage bei Familien und langfristigen
Mietverhaltnissen unterstutzt.

- Gesundheitsversorgung:

- Arzte, Fachéarzte, Krankenh&user: Mehrere Arztpraxen und Zahnéarzte befinden sich im naheren
Umfeld. Fur die stationare Versorgung ist die Wertachklinik Schwabmiinchen gut erreichbar;
dartber hinaus ist das Universitatsklinikum Augsburg als Maximalversorger im Grof3raum in
sinnvoller Distanz angebunden.
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Falls Sie Wert auf eine ruhige Lage, eine durchdachte Raumaufteilung und ein gehobenes
Wohnumfeld legen, kdnnte dieses Objekt genau das Richtige fiir Sie sein. Wir bieten Ihnen eine
kostenlose 24/7-Hotline unter der Rufnummer 0800-6460646, tUber die Sie uns jederzeit erreichen
kdnnen.

Wenn Sie Interesse an der Immobilie haben, fordern Sie gerne das ausfiuhrliche Exposé an, das
Ihnen in der Regel kurzfristig und automatisch zugesandt wird. Sollten Sie eine Besichtigung
wilnschen, antworten Sie am besten direkt per E-Mail auf das Exposé. Wir setzen uns umgehend
mit Ihnen in Verbindung und unterbreiten Ihnen passende Terminvorschlage. Bitte geben Sie dabei
stets lhre vollstandigen Kontaktdaten an.

Die Objektbeschreibung basiert ganz oder teilweise auf den Angaben des Eigentimers. Fur die
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Richtigkeit und Vollstandigkeit dieser Informationen tbernehmen wir keine Gewahr.

Mochten auch Sie Ihre Immobilie professionell vermarkten? Dann kontaktieren Sie uns gerne! Wir
stehen Ihnen taglich von Montag bis Sonntag zwischen 6:00 und 22:00 Uhr personlich zur
Verfugung. Uber 200.000 aktive Interessenten warten bereits auf Ihr Angebot.
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Objektbeschreibung

Diese gepflegte 3-Zimmer-Wohnung mit einer Wohnflache von ca. 58,8 m2 befindet sich im 2.
Obergeschoss eines Mehrfamilienhauses mit insgesamt 34 Wohneinheiten. Die Wohnung ist ab
sofort bezugsfrei und bietet somit ideale Voraussetzungen fir Kapitalanleger zur direkten
Neuvermietung.

Die praktische Raumaufteilung umfasst ein Wohnzimmer, ein Elternschlafzimmer, ein Kinder- bzw.
Arbeitszimmer, einen Flur sowie ein Badezimmer. Eine moderne Einbaukliche inklusive
Elektrogeréaten (Herd, Backofen, Dunstabzugshaube, Kihlschrank, Waschmaschine und
Spilmaschine) ist bereits vorhanden und steigert die Attraktivitat fur zukinftige Mieter.

Ein Kellerabteil sorgt fur zusatzlichen Stauraum. Besonders komfortabel ist die
Gesamtschlie3anlage, bei der ein Schlussel fir Haus-, Wohnungs-, Keller- und Garagenzugang
genugt.

Die Beheizung erfolgt tber Erdgas. Ein Tiefgaragenstellplatz wird fiir 15.000 € zusatzlich
angeboten.

Falls Sie Wert auf eine ruhige Lage, eine durchdachte Raumaufteilung und ein gehobenes
Wohnumfeld legen, kdnnte dieses Objekt genau das Richtige fur Sie sein. Wir bieten Ihnen eine
kostenlose 24/7-Hotline unter der Rufnummer 0800-6460646, tGiber die Sie uns jederzeit erreichen
kdnnen.

Wenn Sie Interesse an der Immobilie haben, fordern Sie gerne das ausfuhrliche Exposé an, das
Ihnen in der Regel kurzfristig und automatisch zugesandt wird. Sollten Sie eine Besichtigung
winschen, antworten Sie am besten direkt per E-Mail auf das Exposé. Wir setzen uns umgehend
mit Thnen in Verbindung und unterbreiten Ihnen passende Terminvorschlage. Bitte geben Sie dabei
stets Ihre vollstdndigen Kontaktdaten an.

Die Objektbeschreibung basiert auf den Angaben des Eigentimers. Fir die Richtigkeit und
Vollstandigkeit dieser Informationen tibernehmen wir keine Gewahr.
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Besichtigungstermine sind bereits mit dem Eigentiimer abgestimmt.

Bei einem Besichtigungswunsch antworten Sie am besten per Mail. Wir melden uns dann
umgehend mit Terminvorschlagen bei Ihnen. Bitte geben Sie immer lhre vollstandigen
Kontaktdaten an sowie die Adresse des Objektes an, das Sie interessiert.
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Ihr persdnlicher Ansprechpartner:

Kristina Mayrhofer

E-Mail: kristina.mayrhofer@falcimmo.de

Tel: 0800 /646 0 646 / kostenlos / von 6:00-22:00 / Mo-So

Mobil: 0155-600-65-018.
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Mochten auch Sie Ihre Immobilie professionell vermarkten? Dann kontaktieren Sie uns gerne! Wir
stehen Ihnen taglich von Montag bis Sonntag zwischen 6:00 und 22:00 Uhr persoénlich zur
Verfiigung. Uber 200.000 aktive Interessenten warten bereits auf Ihnr Angebot.
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Ausstattung

Besichtigen Sie Ihre zuklnftige Immobilie schon heute unter:
https://app.immoviewer.com/portal/tour/3137335?accessKey=698e

1) Wohnflache: 58,8 m?

2) Anzahl der Zimmer: 3

3) Geschoss: 2. OG, Treppe vorhanden

4) Aufzug: nicht vorhanden

5) Aufteilung: Kinderzimmer/Arbeitszimmer, Elternzimmer, Wohnzimmer, Bad, Flur

6) Bodenbelag: Laminat in Elternzimmer, Kinderzimmer, Flur Fliesen im Bereich der Wohnzimmer

und Kiche, Bad

7) Fenster: PVC, 2-fach verglast, Dreh-Kipp-Funktion, mit Rollladen aus Kunststoff
8) Innentiuren: Holztlren

9) Einbaukulche, inkl. Herd, Ofen, Dunstabzugshaube, Kiihlschrank, Waschmaschine,
Spilmaschine

10) Kabel TV: vorhanden

11) Internet: DSL-Leitung - vorhanden, Glasfaseranschluss: vorhanden

12) Anschluss fur Waschmaschine: in der Kiiche und im Waschetrockenraum

13) Telefonanschluss: vorhanden

14) Sprechanlage: vorhanden

15) Gesamtschliel3anlage im Haus: nur 1 Schlussel fur Haustur, Eingangstir, Garage und
Kellerraum

Kellerabteil: vorhanden

16) Heizungsart: Erdgas

17) Digitale Strom- und Heizungsabrechnung sowie Wasserzahler: vorhanden.

18) Tiefgaragenparkplatz: vorhanden, zzgl. zum Kaufpreis - 15.000 €

19) Fahrradstellplatz: vorhanden
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Hausgeld = ca.313€, zzgl. ca. 81€ monatlichen Ricklagen

Stand Rucklagen am 31.12.2024= 127.779,65€

Umlagefahige Betrage = ca. 260€

Nicht umlagefahig=ca. 52€
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Besondere Merkmale der Immobilie:

- Bezugsfahig ab sofort
- 3 Zimmer mit offener Kiiche: Praktische Aufteilung fir komfortables Wohnen. Die gut
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geschnittenen Zimmer bieten viel Platz zur individuellen Gestaltung.

- Die vorhandene Kicheneinrichtung verbleibt in der Wohnung und erméglicht einen
unkomplizierten Einzug.

- Grof3ziigige Raume. Die gut geschnittenen Zimmer bieten viel Platz zur individuellen Gestaltung.
- Tageslichtbad: Das Badezimmer ist mit einem Fenster ausgestattet und sorgt flir eine angenehme
Atmosphare.

- Spielplatz direkt vor der Haustir — ideal fur Familien: Kinder kdnnen sicher und bequem drauf3en
spielen, ohne lange Wege.

- Grine Umgebung im Sommer — viel Natur und frische Luft: Perfekt fur entspannte Nachmittage,
Spaziergadnge und ein angenehmes Wohngefuhl.

- Kindergarten gleich ums Eck — spart Zeit und erleichtert den Alltag: kurze Wege, schnelle
Organisation und maximale Familienfreundlichkeit.
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Sonstiges
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Durchgefihrte Instandsetzungsarbeiten in den letzten Jahren:

Die Mulleinhausung und Balkone wurden saniert, die Aul3enkellertreppen zuriickgebaut, die
betroffenen Kellerrdume kdnnen jetzt von innen betreten werden. Die beiden Hauser wurden von
aul3en rundherum aufgegraben und ab Fundament bis Sockelbereich saniert. Die
Hauseingangstiren und die Eingangssituation auf3en wurden saniert. In den Kellern wurden die
gemeinschaftlichen Gange und die Waschkiichen saniert. Beide Heizanlagen wurden ausgetauscht
(Heizanlage Haus 43-47a im Jahr 2011, hierzu muss erwahnt werden, dass 2024 ein neuer
Gasbrenner eingebaut wurde). Im Jahr 2024 wurden in beiden Hausern Entkalkungsanlagen
eingebaut. Beide Fassaden von der Anlage wurden gestrichen.
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Sonstiges in der Wohnung:

- Kleines Fenster im Bad kann nur gekippt werden

- Turklinken teilweise klemmen

- Ein Heizkorper ist aktuell demontiert

- Bad: Anschlussleisten am Kabelkanal ist auszutauschen

- Der Einbaukuhlschrank ist funktionstiichtig, zeigt innen jedoch eine leichte gelbliche Verfarbung
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Beim ausgewiesenen Preis handelt es sich um den Angebotspreis, der sich durch Verhandlungen
auch andern kann.

Bei diesem Objekt ist nicht vorgesehen, dass der Kaufer mit uns eine eigenstandige
Provisionsvereinbarung trifft, sofern dieser als Verbraucher (§ 14 BGB) zu qualifizieren ist. Der
Verkauf erfolgt nur an denjenigen, der sich bereit erklart, einen Teil der vom Verké&ufer zugesagten
Provision zu Ubernehmen (maximal 50 %, vgl. 8 656 d BGB).

Dieser Anteil betragt 3,57% inkl. Umsatzsteuer bezogen auf den notariell beurkundeten Kaufpreis.

Der Energieausweis liegt vor und kann zur Besichtigung eingesehen werden.

Die Flachen wurden von dem original Plan des Verkaufers tilbernommen, siehe FALC Grundriss.
Die Gesamtwohnflache wurde aus dem Grundrissplan vom Verkaufer entnommen.

Baujahr von Anlagentechnik wurde aus dem Energieausweis ibernommen.

Die wesentliche Objektunterlagen liegen vor und kdnnen bei ernsthaftem Kaufinteresse
bereitgestellt werden.

Die Objektbeschreibung basiert auf den Angaben des Eigentimers.

Fur die Richtigkeit und Vollstandigkeit dieser Informationen tibernehmen wir keine Gewahr.
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Wenn Sie Interesse an der Immobilie haben, fordern Sie gerne das ausfiuhrliche Exposé an, das
Ihnen in der Regel kurzfristig und automatisch zugesandt wird. Sollten Sie eine Besichtigung
wilnschen, antworten Sie am besten direkt per E-Mail auf das Exposé. Wir setzen uns umgehend
mit Ihnen in Verbindung und unterbreiten Ihnen passende Terminvorschlage. Bitte geben Sie dabei
stets lhre vollstandigen Kontaktdaten an.

Mochten auch Sie Ihre Immobilie professionell vermarkten? Dann kontaktieren Sie uns gerne! Wir
stehen lhnen taglich von Montag bis Sonntag zwischen 6:00 und 22:00 Uhr persénlich zur
Verfugung. Uber 200.000 aktive Interessenten warten bereits auf Ihr Angebot.

Bitte beachten Sie, dass das Exposé und Mdbilierung moéglicherweise unter Zuhilfenahme von
Kunstlicher Intelligenz (K1) erstellt oder GUberarbeitet wurde.
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